Sygn. akt II C 808/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 10 czerwca 2015 roku skierowanym przeciwko (...) Spblce z ograniczona odpowiedzialno$cig Spolce
komandytowej z siedziba w P. powdd T. N. wnidst o pozbawienie w caloéci wykonalnoéci tytulu wykonawczego,
tj. aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 9 maja 2014r. przez M. S. notariusza w P. Rep. (...), zaopatrzonego w
Kklauzule wykonalnosci przez Referendarza Sadowego Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi w dniu 5
maja 2015r. oraz o zasadzenie od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm
przepisanych. /pozew k. 3-6/

W odpowiedzi na pozew z dnia 10 wrze$nia 2015 roku pozwany wniést o oddalenie powodztwa w calosci i zasadzenie
od powoda na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. /
odpowiedz na pozew k. 57-62/

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

T. N. jest wlascicielem niezabudowanej nieruchomos$ci polozonej w L. przy ulicy (...) o obszarze 5.355,00 m®,
oznaczonej jako dziatki o numerach: (...)dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — S. w L. prowadzona jest ksiega
wieczysta (...)./ wypis z rejestru gruntéow k. 24 — 25/

W dniu 9 maja 2014r. T. N. zawarl z (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoScia Spdtka komandytowo —
akcyjna z siedziba w P. umowe przedwstepna sprzedazy pod warunkiem wraz z oS§wiadczeniem o ustanowieniu
hipoteki. Przedmiotem tej umowy bylo zobowigzanie do zawarcia umowy sprzedazy prawa wlasno$ci niezabudowane;j
nieruchomoéci, stanowiacej dzialtke gruntu numer (...) o powierzchni 2.716 m2 oraz udzialu wynoszacego %2 w prawie
wlasno$ci niezabudowanej nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu numer (...) o powierzchni 335 m2, dla ktorej
Sad Rejonowy dla Lodzi — S. w L. prowadzi w/w ksiege wieczysta.

W § 3 umowy T. N. o$§wiadczyl, ze zobowigzuje sie sprzedac pozwanemu, w stanie wolnym od jakichkolwiek ciezarow,
obcigzen, roszczen, hipotek i innych praw oséb trzecich, prawo wlasnosci niezabudowanej nieruchomosci stanowiacej
dzialke gruntu oznaczona numerem geodezyjnym (...) o obszarze 2.716 m2 oraz udzial wynoszacy 1/2 czeéci w
prawie wlasno$ci niezabudowanej nieruchomosci stanowiacej dzialke gruntu oznaczong numerem geodezyjnym (...)
o obszarze 335 m2, polozona w L. przy ul. (...) za cene w kwocie 2.866.511,75 zl powiekszona o ewentualny podatek
od towaréw i ustug w obowiazujacej stawce, a (...) Sp. z 0.0. Sp. komandytowo - akcyjna z siedziba w P. zobowigzala
sie za wskazang cene w/w nieruchomos$¢ kupié, po lacznym spelnieniu nastepujacych warunkow:

1) Kupujaca Spotka uzyska prawomocng i ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe na dzialkach numer (...)
pawilonu handlowego o powierzchni zabudowy okolo 1.900 m2, w tym sali sprzedazy o powierzchni okolo 1.300 m2, z
minimum 120 miejscami parkingowymi wraz z wjazdami i wyjazdami z nieruchomosci (pelna komunikacja — wjazdy
iwyjazdy na prawo- i lewo -skretach) z ulicy (...), z mozliwo$cia dojazdu samochodéw ciezarowych o nacisku do 11 ton
na jedng o$, oraz zgodnie z planem zagospodarowania terenu stanowiacym zalacznik do umowy. Inne odstepstwa niz
istotne w rozumieniu prawa budowlanego w decyzji o pozwoleniu na budowe oraz odstepstwa niewplywajace istotnie
na korzystanie z inwestycji w poréwnaniu do projektu zagospodarowania terenu stanowigcego zalacznik do umowy,
nie maja wplywu na spelnienie niniejszego warunku,

2) Sprzedajacy nie bedzie zalegaé z platno$ciami jakichkolwiek podatkéw lub innych $wiadczen, do ktdérych stosuje
sie przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku — Ordynacja podatkowa, na dowdd, czego do umowy przyrzeczonej
przedlozy nie starsze niz 14 dni za§wiadczenia: o braku zaleglo$ci podatkowych z wlasciwego urzedu skarbowego, o
niezaleganiu z platno$ciami skladek z wlasciwego Oddzialu ZUS oraz o niezaleganiu w podatku od nieruchomosé z
Urzedu Miasta L.,



3) ksiega wieczysta prowadzona dla nieruchomosci nie bedzie zawiera¢ wpiséw hipotek, wpisow dotyczacych
egzekucji, jak rowniez wpisow dotyczacych innych obcigzen, poza obcigzeniami na rzecz kupujacej Spoiki, ani
wzmianek o wnioskach dotyczacych wpiséw hipotek, innych obciazen lub egzekucji,

4) na skutek stosownie oplaconego wniosku zlozonego przez Sprzedajacego w terminie 30 dnia liczac od dnia zawarcia
niniejszej umowy, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzacy
ksiege wieczysta dla nieruchomo$ci, dokona sprostowania oznaczenia nieruchomosci zgodnie z danymi wynikajacymi
z ewidencji gruntow.

Strony zobowigzaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w terminie 14 dni od dnia speklienia sie ostatniego
z w/w warunkow, nie p6zniej jednak niz do dnia 15 stycznia 2015r. oraz ustalily, ze w przypadku, gdy do dnia 5
stycznia 2015r. decyzja o pozwoleniu na budowe i pozostale w/w pozwolenia nie zostang wydane, a postepowanie
administracyjne o ich wydanie bedzie w toku lub zostang wydane takie decyzje i pozwolenia, lecz nie bedg ostateczne,
zawra aneks do umowy, w ktérym przedluza termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 15 kwietnia 2015r.

Strony ustalily takze, iz pomimo nieziszczenia sie warunkéw opisanych powyzej, Kupujaca Spotka moze zadac, w
kazdym czasie - najp6zniej do 15 kwietnia 2015r., zawarcia umowy przyrzeczonej. Oswiadczenie o zadaniu zawarcia
umowy przyrzeczonej, przy niespelieniu powyzszych warunkéw, Kupujaca Spotka powinna zlozy¢ Sprzedajacemu w
formie pisemnej najpdzniej na 7 dni przed ostatecznym terminem wyznaczonym na zawarcie Uumowy przyrzeczonej,
wowcezas Sprzedajacy zobowiazany bedzie do zawarcia umowy przyrzeczone;.

W § 4 umowy Kupujaca Spotka zobowiazala sie zaplaci¢ Sprzedajacemu cene 2.866.511,75 zt w nastepujacy sposob:
1) kwote 286.651,17 zt tytutem zadatku w terminie najpézniej do dnia 12 maja 2014r.,

2) kwote 429.976,76 zt w terminie 3 dni od dnia zloZenia przez Kupujaca Spoltke wniosku o pozwolenie na budowe,
tytulem zaliczki.

3) kwote 2.149.883,82 zl w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej na rachunek bankowy wskazany przez Sprzedajacego
przy zawarciu umowy przyrzeczonej, z zastrzezeniem postanowien § 5.

T. N. o$wiadczyl, ze jesli nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z powodu okolicznosci, za ktore
odpowiada Sprzedajacy lub odpowiadaja obie strony albo zadna ze stron niniejszej umowy nie odpowiada, jak rowniez
z powodu niespelnienia sie warunkow z § 3 aktu i nie zlozenia przez Kupujaca Spdtke oswiadczenia, o ktdrym mowa w
§ 3 aktu, zobowigzuje sie zwroci¢ Kupujacej Spdlce wplacona zaliczke i zadatek w terminie 10 dni od dnia otrzymania
wezwania do ich zwrotu wraz ewentualnymi odsetkami ustawowymi za okres opdznienia w ich zwrocie i kosztow
postepowania oraz ze celem zabezpieczenia tego zobowigzania poddaje sie egzekucji do kwoty 1.145.888,05 zl w mysl
art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c., przy czym Kupujgca Spdtka moze wystgpié¢ z wnioskiem o nadanie aktowi klauzuli wykonalnosci
o calo$¢ lub czeéc roszczenia do kwoty 1.145.888,05 zt w terminie do dnia 15 kwietnia 2016r, a zdarzeniem, od
ktoérego uzaleznione jest wykonanie obowiazku, upowazniajacym jednocze$nie wierzyciela do prowadzenia przeciwko
stronie sprzedajacej egzekucji, bedzie uiszczenie przez Kupujaca Spotke kwoty zadatku i zaliczki, a takze brak zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy oraz nadanie przez strone kupujaca pisemnego wezwania do zaplaty na adres strony
sprzedajacej, listem poleconym w placéwce pocztowej operatora publicznego.

W ust. 6 § 4 umowy Kupujaca Spoltka o§wiadczyla, ze jesli nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z
winy Kupujacej Sprzedajacy jest uprawniony do zatrzymania otrzymanego zadatku.

W § 8 T. N. udzielil Kupujacej Spolce zgody na dysponowanie nieruchomoécia stanowiaca dzialki gruntu oznaczone
numerami geodezyjnymi (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...), na cele budowlane w rozumieniu art. 33 ust. 2 pkt 2 w zwigzku z art. 3 ust.
11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane, wylacznie w celu wystapienia z wnioskiem o uzyskanie decyzji,



zgbd, opinii, uzgodnien itp. oraz udostepnia Kupujacej Spotce Nieruchomosé bedaca przedmiotem niniejszej umowy
celem przeprowadzenia badan gruntu.

Strony umowy ustalily, iz wszelkie doreczenia dokonywane beda na podane w akcie adresy, a w przypadku ich zmiany
zobowiazaly sie do poinformowania drugiej strony o tym fakcie. W przypadku nie poinformowania drugiej strony
doreczenie dokonane na dotychczasowy adres podany w umowie uznaje sie za skuteczne z dniem uplywu 14 dni od
dnia pozostawienia pierwszego awiza (§ 11 umowy)./ akt notarialny k. 10 -18, 85-93/

W dniu 12 maja 2014r. pozwany przekazal na wskazany przez powoda rachunek kwote 286.651,17 zl. / potwierdzenie
przelewu k. 208/

Pozwany, jako deweloper nabywat nieruchomosci w celu wybudowania na nich obiektéw handlowo — ustugowych dla
r6znych sieci handlowych, z ktérymi mial podpisane umowy. /zeznania Z. L. k. 218 czas nagrania 01:02:50/

Zawarcie umowy bylo poprzedzone dlugotrwalymi negocjacjami. Aby zrealizowaé projekt z sukcesem pozwany
zdecydowat sie zakupi¢ sgsiednig nieruchomos$é nalezaca do (...) Spoéldzielni (...) w E.. W tym celu zawart ze
Spéldzielniag w dniu 20 grudnia 2013r. umowe przedwstepna sprzedazy pod warunkiem. Umowy ze Spoéldzielnig i
powodem zostaly zawarte przed wykonaniem projektu inwestycji, oszacowaniem wartoéci nakladéw i prac. Celem
zawarcia umoéw przedwstepnych bylo zapobiezenie podkupienia nieruchomos$ci przez konkurencje. Dopiero po
zawarciu umoéw pozwany przystapil do szacowania kosztéw niezbednych do wybudowania budynku handlowo —
uslugowego. Koszty te zostaly oszacowane wraz z okre$leniem optacalno$ci inwestycji w czerwcu 2014r. /zeznania G.
K. k. 217v — 218 czas nagrania 00:34:49, J. B. k. 218v czas nagrania 01:09:13, T. P. k. 264v-265 czas nagrania 00:05:04/

W piémie z 29 maja 2014r. skierowanym do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzialu Ksigg
Wieczystych (...) Oérodek Geodezji zawiadomil, Ze nieruchomoéé opisana w ksiedze wieczystej KW (...) polozona w L.
w operacie ewidencji gruntdéw i budynkow jest oznaczona jako dzialki ewidencyjne nr: (...) w obrebie ewidencyjnym
(...) pod ul. (...), 266/31 w obrebie ewidencyjnym (...) przy ul. (...), (...) w obrebie ewidencyjnym (...) przy ul. (...),
o powierzchni lacznej 0.5511 ha. Do pisma zalaczyt wyrys z operatu ewidencji gruntéw i budynkéw nr (...) z dnia
23.05.2014r. w celu sprostowania oznaczenia i powierzchni w Dziale I KW (...) z urzedu. /pismo k. 19/

W dniu 10 czerwca 2014r. powod wystapil do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi XVI Wydziatu
Ksigg Wieczystych o sprostowanie dzialu I w ksiedze wieczystej (...). Zawiadomieniami z 16 czerwca 2014r. Sad
poinformowal powoda o dokonanych wpisach. / potwierdzenia przyjecia wnioskow k. 26-27, zawiadomienia k. 32-33/

W czerwcu 2014r. powdd przekazal G. K. (2) w Hotelu (...) w L. uzyskane z (...) O$rodka Geodezji oraz Wydzialu
Ksigg Wieczystych dokumenty. / zeznania D. N. k. 216v czas nagrania 00:06:38, G. K. k. 218 czas nagrania 00:34:49,
zeznania powoda k. 266v czas nagrania 00:54:54/

Powdd wycial na wlasny koszt drzewa rosngce na nieruchomosci oraz rozebral stojacy tam budynek. /zeznania powoda
k. 266v czas nagrania 00:54:54/

W dniu 22 maja 2015r. pozwany reprezentowany przez pelnomocnika J. W. (1) — architekta, zlozyl w Zarzadzie
Droég i Transportu wniosek w sprawie ustalenia warunkéw technicznych dla projektowanego zjazdu na nieruchomo$c
zlokalizowana przy ul. (...) (dz. Nr (...)). Do wniosku zostalo zalaczone m. in. o§wiadczenie o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. W dniu 31 lipca 2014r. wniosek ten zostat cofniety. / wniosek. k.
75, pismo k. 23, zeznania J. W. k. 249v-250, czas nagrania 00:19:41, 00:26:51/

J. W. (1) przekazal pozwanemu m.in. kopie wniosku do Zarzadu Drog i Transportu i poinformowal, ze brak jest
mozliwo$ci uzyskania decyzji na lokalizacje zjazdu z uwagi na brak dokumentu potwierdzajacego prawo do terenu,
wniosek zostal odrzucony. Pozwany nie zadal ponowienia wniosku, nie udzielit J. W. (1) odpowiedzi na zloZzone pismo
i dokumenty. /pismo k. 198, zeznania J. W. k. 249v-250 czas nagrania 00:13:21, 00:19:41, 00:26:51/



Na zlecenie pozwanego firma (...) - (...) w dniu 20 maja 2014r. sporzadzila opinie geotechniczng dla ustalenia
warunkoéw gruntowo — wodnych pod planowana budowe obiektu handlowo — ustugowego. /opinia k. 65 — 74/

Pismem z 2 czerwca 2014r. Zaklad (...) Sp6tka z 0.0. poinformowal pozwanego o mozliwoéci rozbudowy wewnetrznej
instalacji wodnej i kanalizacyjnej oraz podlaczenia do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej posesji przy ul. (...) dz.
(...). / pismo k. 64/

W dniu 12 czerwca 2014r. (...) S. A. wydala pozwanemu warunki przylaczenia do sieci dystrybucyjnej budynku
handlowo — ustugowego zlokalizowanego w L. przy ul. (...) dz. (...) i przedstawila projekt umowy. /pismo k. 76, warunki
przylaczenia k. 77/

Na zlecenie pozwanego R. S. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Firma Uslugowo — Handlowa (...) R.
S. dokonal w dniu 9 czerwca 2014r. wyliczenia kosztéw dodatkowych (niestandardowych) wigzacych sie z planami
realizacji inwestycji przez pozwanego na terenie nieruchomosci powoda i nieruchomo$ci sgsiedniej i ustalil je na kwote
1.332.000 zL. /wyliczenie wstepnych kosztéw dodatkowych k. 100/

W czerwcu 2014r. na zlecenie pozwanego firma (...) sporzadzila inwentaryzacje drzew i krzewoéw na nieruchomoscei
polozonej w L. przy ul. (...) dz. Nr (...). / inwentaryzacja k. 82/

W dniu 30 czerwca 2014r. pozwany uzyskal od (...) sp. z 0.0. o§wiadczenie o warunkach przytaczenia do sieci gazowej
obiektu budowlanego. /oswiadczenie k. 63/

Pozwany nie planowal zawarcia umowy przyrzeczonej, nie wystapit o pozwolenie na budowe do wlasciwych wladz. Nie
zwracal sie do powoda o pomoc w uzyskaniu warunkéw technicznych dla projektowanego zjazdu na nieruchomo$é,
ani tez o uzyskanie dokumentéw §wiadczacych o nie istnieniu zalegloSci podatkowych i z ubezpieczenia spolecznego.
Nie zadal takze wydania pisemnej decyzji przez Zarzad Drog i Transportu. Nie wezwal powoda do zawarcia umowy
przyrzeczonej. /zeznania T. P. k. 264v-265 czas nagrania 00:05:04/

Pismem doreczonym pozwanemu w dniu 9 grudnia 2014r. powdd poinformowal o zmianie adresu do
korespondencji. / dowod doreczenia k. 35, zeznania D. N. k. 216v czas nagrania 00:06:38,00:12:42, powoda k. 267
czas nagrania 00:54:54/

Gdy zaczal zbliza¢ sie termin zawarcia umowy przyrzeczonej powod poczawszy od listopada 2014r. prébowal
skontaktowa¢ sie telefonicznie i mailowo z G. K. (2) i T. P. (2). G. K. (2) powiedzial powodowi, ze nie zajmuje sie juz
ta sprawa. / zeznania D. N. k. 217 czas nagrania 00:16:50, G. K. k. 218 czas nagrania 00:34:49/

Pismem z 28 stycznia 2015r., doreczonym powodowi 10 lutego 2015r., pozwany poinformowal powoda, ze
przedmiotowa umowa wygasla z dniem 15 stycznia 2015r. z powodu nieziszczenia sie warunkéw koniecznych do jej
zawarcia i wezwal do zwrotu zadatku w kwocie 286.651,17 zt w nieprzekraczalnym terminie 10 dni od dnia otrzymania
wezwania. /pismo k. 116, 205, dowod doreczenia k. 207/

W odpowiedzi na pismo pozwanego z 28 stycznia 2015r. powod pismem z 18 lutego 2015r. odmoéwil zwrotu zadatku. /
pismo k. 37/

Pismem z 18 lutego 2015r. Wydzial Architektury i Urbanistyki poinformowal, iz firma (...) z P. w okresie od 15 maja
2014r. do 12 lutego 2015r. nie wystapila do Wydziat (...)z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na budowe na terenie
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) (dz. Nr(...) w obrebie (...)). /pismo k. 20/

T. N. nie posiadat zalegloSci podatkowych od nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) na dzien 1 wrze$nia 2015r.,
nie zalegal z podatkami na dzieh 8 wrzes$nia 2015r. oraz w oplacaniu skladek ZUS na dzieh 3 wrze$nia 2015r. /
zaSwiadczenia k. 134, 137 -138, 139/

Powdd nigdy nie zalegal z oplacaniem podatkéw oraz skladek ZUS. /zeznania powoda k.267 czas nagrania 00:54:54/



W czerwcu 2014r. pozwany zwrdcil sie do Zarzadu Okregowej Spoéldzielni (...) w L. z propozycja obnizenia ceny zakupu
nieruchomoéci, powolujac sie na wzrost catkowitych kosztow realizacji inwestycji. Uzyskal decyzje odmowna./ pisma
k.101, 102/

W dniu 22 lipca 2015r. pozwany zawarl z (...) Spoéldzielnig (...) z siedzibg w L. porozumienie dotyczace zwrotu
zaliczki. /porozumienie k. 95-96, 140-143/

Postanowieniem z 5 maja 2015r. Starszy Referendarz Sadowy przy Sadzie Rejonowym dla F.odzi Srédmiescia w Lodzi
nadal sporzadzonemu w dniu 9 maja 2014r. przez M. S. notariusza w P., aktowi notarialnemu Rep. A nr (...) klauzule
wykonalno$ci w zakresie obowiazku zaplaty przez T. N. na rzecz (...) Spolki z ograniczonga odpowiedzialno$cia Spotki
komandytowej z siedziba w P. kwoty 286.651,17 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 21 lutego 2015r. do dnia zaplaty z
zastrzezeniem, iz akt ten moze stanowi¢ podstawe egzekucji do kwoty 1.145.888,05 zl. W dniu 21 maja 2015r. pozwany
wystapil do J. K. Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi o wszczecie egzekucji
przeciwko powodowi na podstawie w/w tytulu wykonawczego. /wniosek k.1-3, tytul wykonawczy k. 4 zalaczonych akt
postepowania egzekucyjnego Km 1107/15/

Powyzszy stan faktyczny Sad oparl na powolanych dowodach z dokumentéw oraz zeznaniach swiadkéw i powoda.
Jest on bezsporny miedzy stronami.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Podstawe prawna powddztwa w niniejszej sprawie stanowi art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c., zgodnie, z ktérym dluznik moze w
drodze powoddztwa zadaé pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalnoéci w calosci lub czesSci albo ograniczenia, jezeli
przeczy zdarzeniom, na ktérych oparto wydanie klauzuli wykonalno$ci, a w szczegdlnosci, gdy kwestionuje istnienie
obowiazku stwierdzonego tytutem egzekucyjnym niebedacym orzeczeniem sadu albo kwestionuje przej$cie obowigzku
mimo istnienia formalnego dokumentu stwierdzajacego to przejécie. Oznacza to, ze dluznik moze powolywac sie
w pozwie na zdarzenia, ktore zaszly przed powstaniem tytulu egzekucyjnego, jak rowniez na zdarzenia zaistniale
pomiedzy powstaniem tytulu egzekucyjnego a nadaniem temu tytulowi klauzuli wykonalnosci. W wypadku zdarzen
majacych miejsce po wydaniu tytulu egzekucyjnego wnoszacy powodztwo powinien wskazac¢ na wplyw tych zdarzen
na nadanie klauzuli wykonalnosci. Jezeli powod - dluznik powoluje sie na zdarzenia zaistniale przed powstaniem
tytulu egzekucyjnego, to tenze dtuznik ma prawo zaprzeczy¢ obowigzkowi spelnienia na rzecz pozwanego — wierzyciela
Swiadczenia wskazanego w tytule. W doktrynie do grupy zarzutéw skierowanych przeciwko wykonalnosci tytulu
wykonawczego zaliczane jest niewykazanie ziszczenia sie warunku wskazanego w tytule egzekucyjnym. W tym
wypadku zaprzeczenie zdarzeniom, na ktorych oparto wydanie klauzuli wykonalno$ci, obejmuje takie okolicznoSci,
ktore $wiadcza, ze wadliwoSci zaistnialy w toku nadawania tytulowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci. /T.
Zyznowski Komentarz do art. 840 Kodeksu postepowania cywilnego LEX/

T. N. w pozwie wskazal, iz spelil wszystkie warunki do zwarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci,
ktére zostaly na niego nalozone przedmiotowa umowg. Pozwany za$ nie spelil podstawowego warunku i nie
uzyskal prawomocnej i ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, a nadto wycofal wniosek o ustalenie warunkéow
technicznych dla projektowanego zjazdu na przedmiotowa nieruchomo$é, ktory ztozyt do Zarzadu Drég i Transportu
w L.. W rezultacie celowo, ze swojej winy przeszkodzil spelnieniu sie warunku uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe. W ramach prowadzonych negocjacji strony wprowadzily § 4 ust. 6 po to, aby pozwany dazyl do zawarcia
umowy przyrzeczonej, a jesli ze swojej winy przeszkodzi jej zwarciu, np. poprzez niezlozenie wniosku o pozwolenie
na budowe to wéwczas powdd bedzie uprawniony do zatrzymania zadatku. Okoliczno$¢ ta powoduje, ze roszczenie
o zwrot zadatku z tytulu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci jest bezzasadne, a w rezultacie zachodzita
niedopuszczalno$¢ wydania postanowienia o nadaniu klauzuli wykonalno$ci.

Bezspornym jest, ze strony w umowie przewidzialy zaréwno zaliczke jak i zadatek. Doktryna i orzecznictwo jednolicie
przyjmuja, ze co do zasady zadatek jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, ktérego funkcja jest stymulowanie
stron do wykonania umowy. Prawo zatrzymania zadatku lub zadania jego podwdjnej wysoko$ci ma na celu przede



wszystkim sklonienie stron do wykonania umowy, jak tez zrekompensowania stronie uprawnionej do odstgpienia od
umowy ewentualnej szkody, jaka poniosta z tego tytutu.

Zgodnie z art. 394 § 1 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zadaé
sumy dwukrotnie wyzszej. Ta wzgledna norma interpretacyjna ma zastosowanie wylacznie w braku odmiennego
zastrzezenia umownego. W niniejszej sprawie strony w sposob szczegdélowy w umowie z 9 maja 2014r. uregulowaly
kwestie zwrotu zadatku. W § 4 ust. 3 ustalily, ze powdd zwrdci pozwanemu zadatek w terminie 10 dni od dnia
otrzymania wezwania, jezeli nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy:

- z powodu okolicznoSci, za ktére odpowiada sprzedajacy,
- z powodu okolicznoSci, za ktére odpowiadaja obie strony,
- z powodu okolicznosci, za ktore nie odpowiada zadna ze stron,

- z powodu niespelnienia sie warunkéw z § 3 ust.1 i nie zlozenia przez Kupujaca zadania zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Rownoczesdnie strony ustality w § 4 ust. 6 umowy, ze jesli nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z
winy Kupujacej Sprzedajacy jest uprawniony do zatrzymania otrzymanego zadatku.

Taka treS¢ umowy prowadzi do wniosku, ze aby skorzysta¢ z uprawnienia zatrzymania zadatku powdd nie byl
zobligowany do odstapienia od zawartej umowy. Zdaniem Sadu strony w umowie przewidzialy bezwarunkowe
prawo do zatrzymania przez powoda zadatku w razie niedojécia do zwarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z
winy pozwanego. Umowa, bowiem nie zawiera o$wiadczen stron, co do umownego prawa odstapienia od umowy
przedwstepne;.

Rozwazajac czy na powodzie ciazy obowigzek zwrotu otrzymanego zadatku nalezy wskazaé, iz w przedmiotowym
stanie faktycznym nie mozna przyjac, iz do braku zawarcia umowy przyrzeczonej doszlo z powodu okolicznosci, za
ktore odpowiada powdd. Bezspornym jest, iz w ostatnich dniach maja 2014r. T. N. uzyskal dokumenty z (...) Oérodka
Geodezji i w dniu 10 czerwca 2014r. wystapit do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi XVI Wydziatu
Ksiag Wieczystych o sprostowanie dzialu I w ksiedze wieczystej (...). Wprawdzie spéznil sie o jeden dzien w stosunku
do terminu okreslonego w pkt 4 warunkéw z § 3 ust.1 umowy, ale nie mialo to Zadnego wplywu na mozliwo$¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej, bowiem Sad juz w dniu 16 czerwca 2014r. dokonal wlasciwych wpisow w ksiedze wieczystej
pozwalajacych na jej realizacje. Sad ustalil rowniez, ze powdd nie posiadal zalegloSci podatkowych oraz w oplacaniu
skladek ZUS, co pozwalalo na uzyskanie za§wiadczen opisanych w § 3 ust.1 pkt 2 w krotkim czasie celem przedlozenia
przy umowie przyrzeczone;j.

Z tych samych wzgledow nie mozna uznaé, ze nie doszlo do zawarcia umowy z powodu okolicznoéci, za ktore
odpowiadajg obie strony.

Bezspornym jest, iz pozwany nie uzyskal decyzji o pozwoleniu na budowe, a wiec nie zostaly spelnione wszystkie
warunki z § 3 ust.1 aktu notarialnego i nie wezwal powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej, co odpowiadaloby
ostatniej okreslonej w § 4 ust. 3 sytuacji dotyczacej zwrotu zadatku, gdyby nie § 4 ust. 6, zgodnie, z ktérym powdd
moze odmoéwié zwrotu zadatku, jeéli do zawarcia przyrzeczonej umowy nie dojdzie z winy pozwanego.

W toku postepowania T. N. wykazal, iz pozwany w istocie nie podjat dzialan zmierzajacych do uzyskania warunkéw
technicznych dla projektowanego zjazdu na nieruchomoéé zlokalizowana przy ul. (...) i w dalszej kolejnoSci decyzji
o pozwoleniu na budowe, a wiec nie wypelil warunku z § 3 ust. 1 pkt 1. Za takie dzialania nie mozna, bowiem
uzna¢ ztozenie w dniu 22 maja 2014r. wniosku do Zarzadu Drog i Transportu, a nastepnie wycofanie go. Dowodzi to
zdaniem Sadu braku zainteresowania pozwanego zawarciem umowy przyrzeczonej juz w lipcu 2014r. - po uzyskaniu



informacji na temat kosztéw dodatkowych (niestandardowych) wigzacych sie z planami realizacji inwestycji na terenie
nieruchomosci powoda i nieruchomo$ci sasiedniej oraz pozwala na przyjecie, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo z winy pozwanego.

Nie ulega watpliwo$ci, ze strony zawierajagce umowe powinny wspoéldzialaé przy jej wykonaniu. Wynika to z
tresci art. 354 § 1 k.c., w ktéorym przewidziany zostal obowiazek dluznika wykonania zobowigzania zgodnie z
jego treScig i w sposdb odpowiadajacy jego celowi oraz zasadom wspolzycia spolecznego. Objety art. 354 § 2 k.c.
obowiagzek wspoéldzialania wierzyciela w wykonaniu zobowigzania przez dtuznika ciazy na nim w odniesieniu do
takiego zachowania, ktérego dtuznik nie bylby w stanie wykonaé lub mialby istotne trudno$ci w wykonaniu go bez
wspoldzialania wierzyciela. Przyjete zostalo w doktrynie i orzecznictwie, ze obowigzek wspoldzialania przy wykonaniu
zobowigzania w réwnym stopniu obcigza wierzyciela, co i dluznika oraz jednakowe kryteria stosowane sa przy
ocenie wymaganej powinno$ci kazdego z nich (por. wyrok SN z 22.11.2000r. II CKN 315/00 niepubl.). Pozwany nie
wykazal wymaganego przez powyzszy przepis wspdéldzialania. Nie uzyskal pisemnej decyzji Zarzadu Drog i Transportu
dotyczacej warunkoéw technicznych dla projektowanego zjazdu, dlatego brak jest podstaw do przyjecia, ze decyzja
bylaby negatywna mimo zalaczenia do wniosku o§wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoécia
na cele budowlane. Nie zwrocil sie rowniez do powoda w celu podjecia dzialan zmierzajacych do uzyskania pozytywnej
decyzji w przedmiocie zjazdow i docelowo pozwolenia na budowe. W toku postepowania nie wykazat przyczyn takiej
biernosci oraz okolicznoéci pozwalajacych na przyjecie, ze do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nie doszlo z
przyczyn niezaleznych od pozwanego.

Oceniajac ustalony stan faktyczny przez pryzmat art. 841 § 1 pkt 1 k.p.c. Sad uznal, ze brak jest przestanek rodzgcych
obowiazek zwrotu przez powoda pozwanemu zadatku w kwocie 286.651,17 zl, gdyz do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo z winy (...) Spolki z 0.0. Spotki komandytowej z siedziba w P. i orzekt jak w pkt 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnat na podstawie art. 98 k.p.c. Na zasadzong z tego tytutu kwote 25250 zt zlozyly
sie poniesione przez powoda koszty oplaty sadowej od pozwu w kwocie 14333 zl, oplaty od wniosku o udzielenie
zabezpieczenia w kwocie 100 zl, oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz koszty zastepstwa
procesowego ustalone zgodnie z § 6 pkt 71 § 13 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia
2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie...(Dz. U. Nr 163 poz. 1348 z p6zn. zm.) w kwocie 10800 z} (tj. 7200
+ 3600).



